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Redegørelse, lokalplan 5.05.2 for et boligområde i Fløng
En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geogra-
fisk område. Lokalplanen er bygget op af en redegø-
relsesdel og en lovdel. I redegørelsen beskrives pla-
nens intentioner og baggrund samt dens forhold til
anden planlægning. I lovdelen fastlægges planområ-
dets  afgrænsning, konkrete bestemmelser for udnyt-
telse, byggeri, infrastruktur, m.v. samt planens rets-
virkninger.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonce-
res og fremlægges som forslag i mindst 8 uger. I
denne periode har alle mulighed for at fremkomme
med indsigelser og ændringsforslag til planen. Hvis
planen ikke ændres væsentlig kan den herefter vedta-
ges endeligt af byrådet.

Områdets beliggenhed Lokalplan 5.05.2 omfatter Bredekær-, Askevang-, Bø-
gevang-, Fyrrevang-, Birkevang- og Hovmarkenkvarte-
rerne samt en del af Bauneåskvarteret i den nordlige
del af Fløng.

Lokalplanens indhold Lokalplanen udlægger området til haveboliger: Par-
celhuse rækkehuse m.v. Planen  indeholder desuden
bestemmelser om områdets bebyggelse, ubebyggede
arealer, adgangsforhold,  grundejerforeninger mv.

Baggrund og formål med
lokalplanen

Formålet med at lave en lokalplan for området, er at
modernisere og forenkle de regler parcellerne er un-
derlagt, og at skabe større lighed i de regler der gæl-
der for ellers ensartede områder.

Når lokalplanen er tinglyst, aflyses byplanvedtægt
5.05 i sin helhed og 5-04 for Bauneåskvarteret samt
de overflødige deklarationer.

Da der er tale om et område med såvel parcelhuse
som rækkehuse opdeles lokalplanen i  underområder i
princippet svarende til de nuværende ”grundejerfor-
eningsområder”. Lokalplanen indeholder derfor dels
bestemmelser gældende for hele området og dels
specielle bestemmelser for de enkelte underområder.
Hvilke af de gamle deklarationers bestemmelser, der
skal medtages under lokalplanens underområder, af-
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tales med de pågældende grundejerforeninger.

Det er i øvrigt hensigten, at bestemmelserne i bygge-
loven og småhusreglementet skal være de grundlæg-
gende bestemmelser for området.

Parcellerne i området, der er bebygget med parcel- og
rækkehuse, blev udstykket omkring 1970 ved 5 store
udstykninger, der ikke var baseret på et egentligt by-
planmæssigt grundlag. Derimod forelå udstyknings-
planer, godkendt af Hvedstrup-Fløng sogneråd, idet
Fløng først ved kommunesammenlægningerne i 1970
blev en del af Høje-Taastrup Kommune.

Som supplement til udstykningsplanerne blev der
tinglyst deklarationer indeholdende bestemmelser af
byplanmæssig karakter for så vidt angår ejendomme-
nes bebyggelse, benyttelse, grundejerforening mv.
Hver af de nævnte områder, på nær Bredekær, er un-
derlagt sådanne bebyggelsesdeklarationer, hvis ind-
hold er forskellig fra område til område.  Ligeledes
blev etableret 5 grundejerforeninger ( Bredekær, Nør-
rekærgård, Møllegård, Birkevang og Hovmarken /
Bavneåsen).

Deklarationerne  blev tinglyst i perioden 1969 - 1972
og flere heraf er senere blevet ændret eller suppleret
med yderligere deklarationer.

Først i 1972 fik området en byplanvedtægt (5.05).

Lokalplanområdet er bebygget omkring 1970, og må i
dag betragtes som et fuldt udbygget område, hvor den
største byggeaktivitet består af moderniseringer og
opførelse af tilbygninger, garager, legehuse og andre
småhuse mv.  Imidlertid lægger nogle af de gamle be-
byggelsesdeklarationer stærke begrænsninger for,
hvad der må opføres. Situationen er at de 5 ”grund-
ejerforeningsområder” er underlagt vidt forskellige
regler, der spænder fra småhusreglementets lempeli-
ge regler til de meget begrænsende regler i enkelte af
deklarationerne.
Konsekvensen heraf
� er dels, at der er opført en del bebyggelse, i strid

med en gældende deklaration, men i overens-
stemmelse med småhusreglementets bestemmel-
ser,

� og dels at ejere af to på enhver måde ensartede
naboparceller på grund af en tilfældighed ikke må
opføre det samme på  ejendommene.
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Historie Fløng har været beboet helt tilbage fra bronzealderen,
hvor der var bosætninger ved Bavnehøj på Møllegår-
dens mark og ved Vesterled.  Man udnyttede stedets
mange vådområder, og navnet Fløng kommer da
også fra ”Flo”, der betyder vandsamling og ”ng”, som
refererer til det sted, som personerne kommer fra –
dvs ”beboerne fra vandområdet”. I dag ses ikke
mange af de gamle vådområder, men deres tidligere
tilstedeværelse spores i navnene på mange af områ-
dets gamle gårde – f.eks. Nørrekærgård, Duekærgård,
og Tårnkærgård. Fløng menes at være blandt de æld-
ste landsbyer i Danmark og stammer som landsby
formentlig fra det 1.århundrede, hvor den var beboet
med fåreavlere.

Som en reminiscens fra den fjerneste fortid ligger
gravhøjen Bavnehøj op til lokalplanområdets sydvest-
lige del.

Fløng kirke blev opført omkring 1150 og landsbyen
rodfæstede sig syd og øst for kirken. I slutningen af
1600 - tallet talte den 7 gårde (Tårnkærgård, Duekær-
gård, Nørrekærgård, Møllegård, Refmosegård, Eng-
vadgård og Korshavegår) samt et antal huse.

Landsbyens bønder var oprindeligt fæstere under
Roskilde Domkirke. Ved reformationen kom de under
Kronen, og senere overtog Katrineberg seks af går-
dene medens Tårnkærgård kom under Roskilde Ka-
thedralskole.

Fløngs jorder blev udskiftet i 1793 med syv gårde og
14 husmandsbrug til resultat, og allerede i 1797 blev
de fleste bønder og husmænd selvejere. Bebyggelsen
var fortsat koncentreret  omkring kirken.

Allerede i 1742 fik Fløng sin første egentlige skole og i
løbet af 1800-tallet udviklede landsbyen sig med egen
læge, småhåndværk, høker, bager mm samt ny skole
i 1898. I 1900-tallet gik det stærkt. Århundredet ind-
ledtes med udvidelse af skolefaciliteterne med yderli-
gere skolebyggeri. I 1924 blev der bygget et forsam-
lingshus, som blev rammen om et rigt foreningsliv,
1939 kom kommunekontoret til, i 1957 alderdoms-
hjemmet ,De gamles Hjem, 1957 endnu en ny skole, i
1960 åbnede  Holbækmotorvejen, i 1963 et friluftsbad.
Fløng havde skiftet karakter. Landsbyen var så småt
ved at blive erstattet af en forstad. De gamle gårde
blev udstykket og parcelhuskvarterer voksede op.

Omkring 1970 udstykkes de parceller der indgår i
denne lokalplan fra gårdene Duekærgård, Nørrekær-
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gård, Møllegård og Refmosegård.

I 1970 inddrages Fløng i Høje-Taastrup Kommune.

Forhold til anden planlæg-
ning

Området er omfattet af kommuneplanens rammeom-
råder 315, 316, 317, 319 og 327, der alle er udlagt til
haveboligområder, 321, der er udlagt til grønt område
samt 302, der er udlagt til fritidsformål

Området er omfattet af byplanvedtægt 5-05, der ud-
lægger størstedelen til parcelhuse samt mindre områ-
der til h.h.v. tæt-lavt boligbyggeri og offentlige formål.
Vedtægten indeholder overordnede bestemmelser om
udstykning, anvendelse og vejforhold. De for de en-
kelte områder gældende specifikke bestemmelser fin-
des i bebyggelsesdeklarationerne. For områder, der
ingen deklaration har, eller hvor deklarationen er uden
bestemmelser om bebyggelsens omfang og placering,
gælder byggelovgivningens almindelige regler - dvs
byggeloven samt bygningsreglementet for småhuse,
der kaldes småhusreglementet.

Bebyggelsen ved Bauneåsen er beliggende indenfor
byplanvedtægt 5-04, der udlægger området til række-
og kædehuse. Bebyggelsen langs Bauneåsen er dog
omfattet af samme deklaration  og grundejerforening
som Hovmarken.

Ved vedtagelse af lokalplanen vil byplanvedtægterne
bortfalde for området.

Bæredygtig  udvikling Det er byrådets holdning at man ved byggeri og udvik-
ling i Høje-Taastrup Kommune skal stræbe efter en
udvikling der både økonomisk og økologisk er bære-
dygtig. Bygningernes ressourceforbrug skal så vidt
muligt begrænses. Der skal tages hensyn til ressour-
ceforbruget både ved opførelsen og ved den fremti-
dige drift.

Høje-Taastrup Kommune er, efter en konkret vurde-
ring i hvert enkelt tilfælde, indstillet på at give de tilla-
delser og dispensationer der er nødvendige for
fremme af en bæredygtig udvikling.

Lokalplanens retsvirknin-
ger:

Når lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort,
må de ejendomme der er omfattet af planen, ifølge
planlovens § 18, kun udstykkes, bebygges eller an-
vendes i overensstemmelse med planens bestemmel-
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ser.

Den  eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
kan fortsætte som hidtil. Lokalplanen  medfører heller
ikke i sig selv pligt til at udføre de anlæg med videre
der er indeholdt i planen.

Byrådet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser hvis dispensationen ikke  er i strid med
principperne i planen. Videregående afvigelser fra
lokalplanen kan kun gennemføres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering
af naboer m.fl., med mindre byrådet skønner at dis-
pensationen er af uvæsentlig betydning for de pågæl-
dende (planlovens § 19 og 20).

I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at
ekspropriere ejendomme eller rettigheder over ejen-
domme når ekspropriation vil være af væsentlig be-
tydning for realisering af lokalplanen.

I henhold til planlovens § 18 fortrænger lokalplanen
privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservi-
tutter der er uforenelige med planen.
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Lokalplan 5.05.2 for et boligområde i Fløng

Med hjemmel i lov om planlægning (lovbekendtgø-
relse nr. 518 af 11 juni 2000 med senere ændringer)
fastsættes følgende bestemmelser for det område der
er beskrevet i § 2.

§1  Lokalplanens formål Lokalplanens formål er:

� At fastlægge principper for  udstykning, benyttelse
og bebyggelse af området.

� at udlægge lokalplanområdet til parcel- og række-
husbebyggelse samt til offentlige formål.

§2  Områdets afgrænsning Lokalplanen afgrænses som vist på kortbilag 2, og
omfatter de i bilag 1 nævnte ejendomme:

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller der efter
den 1. maj 2001 udstykkes fra disse ejendomme.

§3 Områdeinddeling og zo-
nestatus

3.1  Lokalområdet opdeles som vist på kortbilag 3 i  7
områder:

� A : Parcelhusområdet Bredekær

� B : Parcelhusområdet Nørrekærgård

� C : Parcelhusområdet Møllegård

� D : Rækkehusområdet Birkeparken

� E : Parcelhusområdet  Hovmarken / Bavneåsen

� F : Rækkehusområdet Bavneåsen

� G : Friareal og areal til offentlige formål

3.2 Området ligger i byzone.

§4 Områdets anvendelse 4.1  Delområde A, B, C, D,E og F må kun anvendes til
boligformål. Område A, B, C og E til åben lav boligbe-
byggelse, område D og F kun til række- og kædehus-
bebyggelse.

På hver ejendom må kun opføres eet  beboelseshus
med en bolig. Indenfor delområde E må det enkelte
parcelhus dog indrettes med 2 lejligheder.
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4.2  Byrådet kan tillade at der på ejendommene drives
sådan virksomhed, som almindeligvis udføres i bebo-
elsesområder under forudsætning af
� At virksomheden drives af ejendommens beboere

uden fremmed medhjælp
� At ejendommens og kvarterets præg af boligom-

råde ikke forandres ( herunder ved skiltning og lig-
nende)

� At virksomheden ikke medfører ulemper for de
omboende

� At al parkering foregår på den pågældende ejen-
dom.

4.3 Ejendommene må i øvrigt ikke anvendes til nogen
form for erhvervsvirksomhed, herunder pensionat eller
klublejligheder.

Med mindre virksomheden omfattes af stk.  4.2 må
der således ikke  på ejendommen  indrettes bebyg-
gelse til, eller udøves handels-, vognmands-, fabriks-,
værksteds- eller oplagsvirksomhed.

Der må inden for lokalplanområdet ikke udøves nogen
art af virksomhed, som ved støv, røg, lugt og rystelser
eller ved sit udseende eller på anden måde efter by-
rådets skøn er til ulempe for de omkringboende.

4.4 Inden for området kan der opføres  kollektive an-
læg, så som transformerstation, varmecentral mv til
betjening af hele eller dele af området.

§5  Udstykning � Parcellerne i område A, B, C og E må ikke for den
åben/lave bebyggelse ved udstykning eller på an-
den måde nedbringes under 700 m2.

� Parcellerne i område D og F må ikke ved udstyk-
ning eller på anden måde nedbringes under 400
m2 for grunde til kædehuse- og 300 m2 for grunde
til rækkehusbebyggelse

§6  Veje og stier 6.1 Der udlægges veje, stier og oversigtsarealer som
vist på kortbilag 4.

6.2 Området  betjenes af følgende veje og stier:
� Fordelingsveje : Nørreled, Østerled og Sønderled

(udlagt i 18 meters bredde)
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� Stam- og boligveje : Bredekær, Askevang, Bøge-

vang, Fyrrevang, Birkevang, Hovmarken og Bav-
neåsen (stamveje og boligveje udlagt i 10-12 me-
ters bredde).

� Hovedstier ( 7m og 8m brede)
� Boligstier (4m )

Igennem lokalplanområdet løber den overordnet ho-
vedsti nr. 21, som forbinder stien langs med Vadsby Å
med Vesterled. Stiforløbet gennem området er angivet
på kortbilag 4.

6.3  Byggelinier:
Langs følgende veje og stier pålægges byggelinier
således, regnet fra vej og stiskel:
Fordelings- og stamveje :  4,0 m
Boligveje : 2,5 m
Hovedstier : 2,5 m

6.4  Overkørsler:
Bortset fra sidevejstilslutninger  må der ikke etableres
overkørsler eller anden form for adgang til fordelings-
veje og stamveje. Til hver parcel kan kun tillades
etableret én overkørsel i højst 3 meters bredde. Der
må ikke etableres direkte adgang fra de enkelte  par-
celler til sti.

6.5  Oversigtsarealer:
På oversigtsarealerne, kortbilag 3, må der ikke hver-
ken varigt eller midlertidigt anbringes genstande eller
bevoksning med større højde end 0,8 m.

6.6  Færdsel:
Alle veje og stier skal holdes åben for almindelig
færdsel. For stiernes vedkommende dog kun for gå-
ende og cyklende eller hermed ligestillet færdsel.

6.7  Vedligeholdelse:
Det påhviler de enkelte grundejerforeninger at sørge
for vedligeholdelse af vej- og stiarealer. Dette gælder
også snerydning.

§7  Parkering 1. På hver parcel skal der etableres mindst to parke-
ringspladser, inklusiv eventuel parkering i garage
eller carport.

2. Al langtidsparkering incl. Campingvogne og trailers
skal ske på de enkelte grunde  eller eventuelt på
parkeringspladser specielt indrettet til dette formål.
For område C og D gælder at langtidsparkering af
campingvogne og trailers skal ske i garage eller li-
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gende.

3. Der må ikke inden for lokalplanområdet parkeres
eller henstilles lastbiler eller busser over 3.500 kg
totalvægt.

§8  Bebyggelsens omfang
og placering

8.1 På hver parcel må kun opføres én bygning til be-
boelse.

8.2 For område A, B, C og E gælder:

� Bebyggelsen må opføres i højst 1½ etage. Even-
tuel kælder må ikke have loftet beliggende mere
end  0,5 m over terræn. Ved skrånende terræn må
indtil 50% af kælderen have loftet op til 0,8 m over
terræn.

� Bebyggelsen skal opføres som fritliggende parcel-
huse

� Bygningens højde må ikke overstige 3,5 m målt fra
naturligt terræn til skæring mellem tagflade og
ydervæg. Ved skrånende terræn måles fra gen-
nemsnitskoten for eksisterende terræn under byg-
ningen.

� Taghældning må ikke overstige 45 grader.

� Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom
må ikke overstige  25.

For område D og F gælder:

� Bebyggelsen må opføres i 1 etage uden kælder.
Bebyggelsen skal opføres efter en samlet plan
som række – eller kædehuse.

� Bygningens højde må ikke overstige 3,5 meter
målt fra naturligt terræn til skæring mellem tagflade
og ydervæg. Ved skrånende terræn måles fra
gennemsnitskoten for eksisterende terræn under
bygningen.

� Taghældning  for område D må ikke overstige 18
grader og  for område F må den ikke overstige 45
grader.

� Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom
må ikke overstige  35

8.3 For område D gælder følgende særlige bestem-
melser :
� Bebyggelsen er opført efter en samlet bebyggel-

sesplan (bilag 5), og må ikke ændres således, at
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dens udseende ændrer karakter.

� På hver ejendom må opføres to tilbygninger i
overensstemmelse med skitse og beskrivelse , bi-
lag 5

� Overdækning af terrasse og etablering af carport
kan ske i overensstemmelse med principskitse,
bilag 7

� Småhuse som nævnt i bygningsreglement for
småhuse kan opføres uden for rammeværket.

8.4 Område G må kun anvendes som friareal og til
offentligt formål.

§9  Bebyggelsens udseende 1. Privat skiltning begrænses til en navneplade på
højst 600 cm2 ved indgangen til boligen. Re-
klamering må ikke finde sted.

2. For område D gælder:

� Ved ændringer i form af tilbygning, renovering eller
vedligeholdelse og lignende skal anvendes materi-
ale af samme type og farve, som oprindeligt an-
vendt i den eksisterende bebyggelse.

� Bebyggelsens rammeværk må ikke indklædes med
facade eller tag og der må ikke opsættes træespa-
liere på ydermur ligesom klatrevækster ikke må
overskride båndet 70 cm under tag.

Det er tilladt at foretage følgende ændringer:

� Eksisterende stålskorsten  kan udskiftes med mu-
ret skorsten i samme højde og i traditionel form
udført af hvide facadesten

� vinduer, skodder og døre kan ændres i overens-
stemmelse med skitse og beskrivelse , bilag 6 - og
i en farve som eksisterende blå eller sort.

Tagkonstruktion kan ændres til tag udført i  sort B7
bølgeeternit med hældning 18 grader. Gavltrekanter
skal udføres med 10 mm hvide eternitplader type A.
De lodrette fuger dækkes med sorte 7 cm brede træli-
ster. Andet materiale kan tillades, hvis helhedsindtryk-
ket ikke ændres. Bilag 8.

§ 10 Ubebyggede arealer Den ubebyggede del af en parcel, bortset fra indkør-
sel, parkeringsplads og lignende, skal anlægges og
vedligeholdes som have.
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For område D gælder følgende særlige regler:

� Campering på haveareal er ikke tilladt

� Der må ikke på parcellerne plantes træer eller fin-
des beplantninger der ved skygge eller i øvrigt ved
uhæmmet vækst kan blive til væsentlig ulempe for
naboerne

� Nordvendte forhaver skal altid henligge uden hæk
eller hegn og være beplantet således at haverne
har karakter af  let beplantet græsplæne.

§11  Fællesareal Det påhviler grundejerne gennem de respektive
grundejerforeninger at vedligeholde og renholde fæl-
lesarealerne hørende til de enkelte grundejerforenin-
ger. Fællesarealerne skal være anlagt med beplant-
ning, græs, legepladser og lignende og må ikke an-
vendes til camping.

For fællesarealer, der tilhører kommunen og ikke hø-
rer under en af grundejerforeningerne, er kommunen
ansvarlig for vedligeholdelsen.

§ 12 Hegn 12.1 Det påhviler grundejerne fuld hegnspligt mod
veje, stier og fællesarealer. Grundejerne skal etablere
hæk eller hegn  mod veje og stier, idet denne hegning
skal ske på en sådan måde, at den efter kommunal-
bestyrelsens skøn ikke virker skæmmende og således
at hegnet ikke tillader passage, jf. § 6 pkt. 6.4

Nye hæk mod vej skal plantes mindst 30 cm fra
vejskel.

12.2 For område D gælder følgende særlige regler:

� Alle hegn mod vej, sti, naboejendom og fælles-
areal skal bestå af ligusterhæk. Hækken kan mod
egen grund beskyttes af et glat trådhegn, hvis
højde  ikke overstiger 1,20 m

� For parceller med vejadgang  mod syd skal låger i
indkørselspartiet placeres parallelt med og i en af-
stand af 3,40 m fra husets vestvendte facade.

� For parceller med vejadgang mod nord må der
ikke etableres låge i indkørselspartiet
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§13  Lednings- og forsy-
ningsanlæg

13.1 Vandforsyning

Ejendommene er forpligtede til at aftage vand fra det
almene vandværk (Fløng vandværk), der forsyner om-
rådet  med deraf følgende rettigheder og forpligtelser.
Grundejerne er forpligtet til om nødvendigt senere at
overgå til anden, eventuel kommunal, vandforsyning
og skal tåle de dermed forbundne udgifter, rettigheder
og forpligtelser.

13.2 Elforsyning

El- ledninger og stik skal fremføres som jordkabler.
Eventuelle master skal placeres ved vejskel.
Parcellerne skal tilsluttes fællesantenneanlæg, evt.
kabel-tv, hvis sådanne anlæg etableres. Der må ikke
på de enkelte ejendomme opsættes synlige antenner
uden bygningsmyndighedernes tilladelse. Paraboler
må opsættes så de ikke er synlige fra veje og stier.
Overkanten af parabolskærmen må ikke overstige 150
cm over terræn og parabolens diameter ikke må
overstige 100 cm.

§14 Grundejerforening 14.1 I området er der 5 grundejerforeninger. Disse
foreningen bibeholdes med ansvar for fællesanlæg så
som fælles antenner, friarealer, vedligeholdelse af vej-
og stiarealer.

Grænserne mellem grundejerforeningerne kan æn-
dres.  Hvis det er naturligt kan to eller flere grundejer-
foreninger sammenlægges.

Der er pligt til at være medlem af en grundejerfor-
ening. Grundejerne tilsluttes den forening inden for
hvis område, de pågældendes parceller ligger.

§15 Servitutter Lokalplanen ophæver deklarationer, der er i strid med
lokalplanens bestemmelser. Sådanne deklarationer
samt deklarationer, der overflødiggøres af lokalpla-
nen, aflyses når lokalplanen er endelig vedtaget og
tinglyst.

Ved ophævelse af deklarationerne tinglyses ny dekla-
ration om kloakanlæg for Birkeparken.

§16  Ophævelse af byplan-
vedtægt eller lokalplan Byplanvedtægt 5-01 og 5-04 ophæves for det område,

der er omfattet af denne lokalplan. Vedtægterne afly-
ses, når lokalplanen er endelig vedtaget og tinglyst.
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§ 17  Vedtagelsespåtegning I henhold til § 27 i lov om planlægning

(lovbekendtgørelse 518 af 11. juni 2000) vedtages
foranstående lokalplan endelig og i medfør af lovens §
31 begæres lokalplanen tinglyst på de af planen
omfattede ejendomme.

Vedtaget af Høje-Taastrup Byråd den 18. juni 2002.

Sign.

Anders Bak
borgmester
                                 /
                                                  Peter B. Zahlekjær

                                                  teknisk direktør

Tinglyst den 27. juni 2002 under nr. 14660 på
ejendommene matr.nr. 34 m.fl. Fløng By, Fløng .

Retten i Taastrup den 3. juli 2002

Sign. Lilian Jespersen
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